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Top & Selected Properties, S.A.

Estado de situacion financiera
al 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

Activos

Activos corrientes
Depdsitos en bancos

Activos no corrientes
Inmueble, mobiliario, equipos y mejoras, neto
Otros activos

Total de activos

Pasivos y patrimonio

Pasivos corrientes
Cuentas por pagar - Compaiiias relacionadas

Otros pasivos
Total de pasivos

Patrimonio
Acciones comunes
Déficit acumulado

Total de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.

Notas

»

2016 2015
9,259 6,170
1,744,182 285,532
108,310 89,141
1,861,751 380,843
2,333,799 758,496
2,215 6,582
2,336,014 765,078
10,000 10,000
(484,263) (394,235)
(474,263) (384,235)
1,861,751 380,843




Top & Selected Properties, S.A.

Estado de ganancias o pérdidas
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

Ingresos:
Otros ingresos

Gastos administrativos y generales:
Gastos por arrrendamientos operativos
Honorarios profesionales
Depreciacion y amortizaciones
Otros gastos

Total gastos generales y administrativos

Pérdida del afio

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.

Nota

2016 2015
778,286 746,494
798,827 672,858

6,991 7,647
45,350 32,088
17,146 88,230

868,314 800,823
(90,028) (54,329)




Top & Selected Properties, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

Saldo al 31 de diciembre de 2014 10,000

Pérdida del afio -

Saldos al 31 de diciembre de 2015 10,000

Pérdida del afio -

Acciones Déficit
Nota comunes acumulado Total
(339,906) (329,906)
(54,329) (54,329)
(394,235) (384,235)
(90,028) (90,028)
(484,263) (474,263)

Saldo al 31 de diciembre de 2016 8 10,000

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.



Top & Selected Properties, S.A.

Estado de flujos de efectivo
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

Flujos de efectivo de las actividades de operacion:
Pérdida neta
Ajustes para conciliar la utilidad neta y el efectivo
Depreciacion
Cambios en activos y pasivos de operacion:
Aumento otros activos
(Disminucion) aumento otros pasivos

Efectivo neto utilizado en las actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de inversion:
Compras y adicién de inmuebles, mobiliario, equipo y mejoras
Venta en inmuebles, mobiliario, equipo y mejoras

Efectivo neto (utilizado en) proveniente de las actividades de inversion

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento por:
Aumento en financiamientos cuentas de grupo

Aumento neto en efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio

Las notas que se acompafan son parte integral de estos estados financieros.

Notas

2016 2015
(90,028) (54,329)
45,350 32,088
(19,169) (6,742)
(4,366) 2,993
(68,213) (25,990)
(1,504,000) -
- 2,045
(1,504,000) 2,045
1,575,302 30,000
3,089 6,055
6,170 115
9,259 6,170




Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

1.

Informacién general

Top & Selected Properties, S.A. (la Compaiiia) esta constituida en la Republica de Panama en el
Registro Publico en la seccién mercantil con la ficha No. 687764 y documento No.1707124, fechada el
8 de enero de 2010.

La Compaiiia se dedica principalmente a administrar o arrendar las propiedades inmobiliarias del grupo.
La Compaiiia es una subsidiaria absoluta de UNI B&T Holding, Inc., que esta constituida bajo regulacién
panamefia, en el Registro Publico en la seccion mercantil con ficha No. 682912 y documento
No.1712451 del 15 de enero de 2010. Esta sociedad no registra operaciones y la unica actividad es la
relacionada con la inversidon en acciones que mantiene sobre las compafiias afiliadas, Unibank, S.A. y
Top & Selected Properties, S.A., de la cual es tenedora del 100% de las acciones con derecho a voto.

El domicilio comercial de la Compaiiia se encuentra en Marbella, Avenida Balboa Edificio P.H. Grand
Bay Tower, apartamento 1, Panama, Republica de Panama.

Adopcion de las nuevas y revisadas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF's)

2.1 Normas gque entran en vigencia en el periodo corriente

No hay NIIF’s o interpertaciones que sean efectivas a partir del 1 de enero de 2016 que hayan
tenido impacto significativo en los estados financieros.

2.2 Normas e interpretaciones emitidas que aiin no han sido adoptadas

NIIF 9 - Instrumentos financieros

NIIF 9, publicada en julio de 2014, contiene los requerimientos contables para los instrumentos
financieros, reemplazando NIC - 39 Reconocimiento y medicién de todas las versiones previas de
la NIIF 9. La norma contiene requerimientos en las siguientes areas:

Clasificacion y medicion: la clasificacion de los activos por deuda financiera es determinada por
referencia al modelo de negocio para la administracion de los activos financieros y las
caracteristicas de los flujos contractuales de los activos financieros. Un instrumento de deuda es
medido a costo amortizado si a) el modelo de negocio es mantener el activo financiero para el
cobro de su flujo contractual y b) el flujo de efectivo contractual del instrumento representa solo los
pagos de principal e intereses.

Todos los otros instrumentos de deuda y de patrimonio deben ser reconocidos a valor razonable.

Todos los movimientos de valor razonable de los activos financieros deben ser reconocidos a
través del estado de ganancias o pérdidas, excepto por los instrumentos de capital que no se
tienen para negociar, que pueden ser reconocidos en el estado de ganancias o pérdidas o en
reservas de patrimonio (sin reciclamiento a ganancias o pérdidas).

Los pasivos financieros son clasificados de manera similar que bajo la NIC 39, sin embargo, hay
diferencias en los requerimientos para aplicar a la medicion el propio riesgo de crédito.



Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

Deterioro: La NIIF 9 introduce un modelo de pérdida esperada para la medicion del deterioro de
activos financieros, por lo que no sera mas necesario que un evento de crédito haya ocurrido antes
que una pérdida por deterioro sea reconocida.

Contabilidad de cobertura: introduce un nuevo modelo de contabilidad de cobertura que esta
designado para estar mas alineado con la forma en como las entidades realizan las actividades
de administracion de riesgo cuando hay cobertura a la exposicion de riesgos financieros y no
financieros. Como regla general, es mas facil aplicar la contabilidad de cobertura en el futuro. El
nuevo modelo introduce mayores requerimientos de revelacion y cambios de presentacion.

En diciembre de 2014, el IASB realizo cambios adicionales a las reglas de clasificacion y medicion
e introdujo un nuevo modelo de deterioro. Con estas modificaciones, la NIIF 9 fue completada. Los
cambios introducen:

e Una tercera categoria de medicién de valor razonable a través de patrimonio para ciertos
instrumentos financieros de deuda.

e Un nuevo modelo de pérdidas esperadas que involucra un enfoque de tres fases donde los
activos financieros se mueven a través de los tres escenarios a medida que su riesgo de
crédito varia. El escenario indica como una entidad mide las pérdidas por deterioro. Un método
simplificado es permitido para los activos financieros que no tiene un componente significativo
de financiamiento, como las cuentas por cobrar.

NIIF 9 es efectiva para los periodos anuales que comienzan el o después del 1 de enero de 2018,
con adopcién anticipada permitida.

NIIF 15 - Ingresos de actividades ordinarias _procedentes de contratos con clientes

En mayo de 2014, se emitié la NIIF 15, que establece un modelo extenso y detallado que utilizaran
las entidades en la contabilidad de ingresos procedentes de contratos con los clientes. La NIIF 15
reemplazara el actual lineamiento de reconocimiento de ingresos, incluyendo la NIC 18 Ingresos,
la NIC 11 Contratos de construccion y las interpretaciones relativas en la fecha en que entre en
vigencia.

El principio fundamental de la NIIF 15 es que una entidad deberia reconocer el ingreso para
representar la transferencia de bienes o servicios prometidos a los clientes, en un importe que
refleje la contraprestacion que la entidad espera recibir a cambio de bienes o servicios.
Especificamente, la norma afiade un modelo de 5 pasos para contabilizar el ingreso:

Paso 1: Identificar el contrato con los clientes.

Paso 2: Identificar las obligaciones de desempefio en el contrato.

Paso 3: Determinar el precio de transaccion.

Paso 4: Distribuir el precio de transaccion a las obligaciones de rendimiento en el contrato.
Paso 5: Reconocer el ingreso cuando (o siempre que) la entidad satisfaga la obligacion.

Segun la NIIF 15, una entidad contabiliza un ingreso cuando (o siempre que) se satisfaga una
obligacién de rendimiento, es decir, cuando el “control” de los bienes y servicios basado en una
obligacién de rendimiento particular es transferido al cliente. Se han afiadido muchos mas
lineamientos prescriptivos en la NIIF 15 para poder afrontar situaciones especificas. Ademas, la
NIIF15 requiere amplias revelaciones.



Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

NIIF 16 - Arrendamientos

La NIIF16 Arrendamientos reemplaza la NIC 17 Arrendamientos. Esta norma elimina la
clasificacion de los arrendamientos y establece que deben ser reconocidos de forma similar a los
arrendamientos financieros y medidos al valor presente de los pagos futuros de arrendamiento. La
NIIF 16 es efectiva para los periodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2019.
La adopcion anticipada es permitida para entidades que también adopten la NIIF 15 — Ingresos de
contratos de clientes.

3. Politicas de contabilidad mas significativas

3.1

3.2

3.3

34

Base de presentacion

Los estados financieros han sido preparados bajo la base del costo histérico. Los estados
financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF’s). Las politicas de contabilidad utilizadas en la preparacién de los estados
financieros han sido aplicadas consistentemente con relacion a los afios anteriores.

Moneda funcional y de presentacion

Los registros se llevan en balboas (B/.) y los estados financieros estan expresados en esta
moneda. El Balboa, unidad monetaria de la Republica de Panama, esta a la par y es de libre
cambio con el Dolar (US$) de los Estados Unidos de América. La Republica de Panama no emite
papel moneda y en su lugar utiliza el Dolar (US$) norteamericano como moneda de curso legal.

Efectivo

A efectos de la presentacién del estado de flujos de efectivo, este esta conformado por depdsitos
a la vista libres de restriccion o gravamenes.

Instrumentos financieros

Los instrumentos financieros no derivados son reconocidos por la Compafia como activos o
pasivos financieros cuando se convierten en una parte contractual del mismo.

Activos financieros

Los activos financieros son reconocidos inicialmente al valor razonable mas cualquier costo de
transaccion directamente atribuible. Los activos financieros de la Compafia son principalmente las
partidas de efectivo del banco. Estas no devengan intereses.

Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros no derivados son reconocidos inicialmente en la fecha de la
transaccion en la que la Compariia se hace parte contractual del instrumento al valor razonable,
mas cualquier costo de transacciéon directamente atribuible. Los pasivos financieros de la
Compaiiia son principalmente las cuentas por pagar a proveedores y las cuentas por pagar a
empresas del grupo, las cuales no estan sujetas a pago de intereses y no se negocian en mercados



Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

3.5

3.6

3.7

3.8

activos. La Compaiia da de baja los pasivos financieros cuando, y solamente cuando, las
obligaciones de la Compaiiia se liquidan, cancelan o expiran.

Inmueble, mobiliario, equipo y mejoras

El inmueble, mobiliario, equipo y mejoras se registran a su costo de adquisicion menos la
depreciacion acumulada. Las renovaciones y mejoras importantes son capitalizadas. Los
reemplazos menores, reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo ni prolongan la vida
util del mismo son contabilizados a gasto en la partida que se efectuen.

Las ganancias o pérdidas por el retiro o disposicién del bien inmueble, equipo o mobiliario son
productos de la diferencia entre el precio de valor libros y el producto neto de la disposicién, y son
reconocidos como ingresos o gastos del periodo en que se incurran.

La depreciacion y amortizacion se calculan de acuerdo al método de linea recta, con base en la
vida util de los activos:

Inmuebles 50-60 anos
Mobiliario y enseres 7 afos
Equipos electrénicos 7 afos
Automoviles 5 afos
Mejoras 20 afios

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos por alquileres son reconocidos en el estado de ganancias o pérdidas sobre
la base de acumulado o devengado.

Impuesto sobre larenta

El impuesto sobre la renta estimado es el impuesto a pagar sobre la renta gravables, calculado
con base a la tasa impositiva vigente o sustancialmente vigente a la fecha del estado de situacién
financiera.

El impuesto sobre la renta diferido se determina y reconoce si surgen diferencias temporales entre
las bases impositivas de activos y pasivos y sus montos en los estados financieros, utilizando las
tasas impositivas vigentes a la fecha del estado de situacion financiera y que se espera que sean
aplicables cuando el activo relacionado por impuesto sobre la renta diferido es relacionado o el
pasivo relacionado por impuesto sobre la renta diferido es liquidado. Un activo por impuesto
diferido es reconocido si es probable que habra utilidad fiscal futura disponible contra la cual las
diferencias temporales pueden ser utilizadas.

Administracion de capital

Los instrumentos financieros emitidos por la Compania se clasifican como patrimonio, solo en la
medida en que no se ajustan a la definicién de pasivo o un activo financiero.

Las acciones comunes de la Compafiia se clasifican como instrumento financiero.

-10 -



Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

4.

Saldos y transacciones con empresas relacionadas

La Compaiia ha incurrido en transacciones en el curso ordinario del negocio con ciertas partes
relacionadas tales como compaifiias relacionadas. Los saldos y transacciones con partes relacionadas,
se resumen asi:

Al 31 de diciembre de 2016, la Compafiia tiene una cuenta por pagar a Unibank, S.A. por B/.2,333,799
(2015: B/.758,496). La Compaifiia tiene un contrato de arrendamiento con Unibank, S.A. con vigencia
hasta enero 2030, donde se estipula el arrendamiento del local ubicado en el Edificio Grand Bay Tower.
Esta cuenta no genera intereses.

Depésitos en bancos

La Compafiia posee una cuenta corriente en Unibank, S.A., cuyo saldo al 31 de diciembre de 2016 es

de B/.9,259 (2015: B/.6,170).

Inmueble, mobiliario, equipo y mejoras

Propiedades Mejoras Mobiliario Equipo Autos Total activos
31 de diciembre 2016
Costo original:
Al inicio del afio - 254,456 21,400 36,219 55,133 367,208
Adiciones 1,504,000 - - - - 1,504,000
Al final del afio 1,504,000 254,456 21,400 36,219 55,133 1,871,208
Depreciacién acumulada:
Al inicio del afio - 45,506 10,191 5,306 20,673 81,676
Gasto del afio 13,241 12,723 3,057 5,308 11,021 45,350
Al final del afio 13,241 58,229 13,248 10,614 31,694 127,026
1,490,759 196,227 8,152 25,605 23,439 1,744,182
Saldo neto
Propiedades Mejoras Mobiliario Equipo Autos Total activos
31 de diciembre 2015
Costo original:
Al inicio del afio - 254,456 21,400 36,219 96,033 408,108
Ventas - - - - (40,900) (40,900)
Al final del afio - 254,456 21,400 36,219 55,133 367,208
Depreciaciéon acumulada:
Al inicio del afio - 32,783 7,134 17 48,509 88,443
Gasto del afio - 12,723 3,057 5,289 11,019 32,088
Ventas - - - - (38,855) (38,855)
Al final del afio - 45,506 10,191 5,306 20,673 81,676
- 208,950 11,209 30,913 34,460 285,532

Saldo neto

-11 -



Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

7. Otros activos

El detalle de otros activos se resume a continuacion :

2016 2015
Depésitos en garantia 53,801 53,401
Impuestos pagados por anticipado 34,459 31,644
Otros activos 20,050 4,096
108,310 89,141

8. Capital pagado

El capital autorizado en acciones de la Compafiia esta representado al 31 de diciembre de 2016, por
100 (2015:100) acciones comunes nominativas con un valor de B/.100 (2015: B/.100) cada una. Elsaldo
total del capital pagado en acciones es de B/.10,000.

9. Impuesto sobre larenta

Las declaraciones del impuesto sobre la renta de las Compafias constituidas en la Republica de
Panama estan sujetas a revision por parte de las autoridades fiscales hasta por los tres (3) ultimos afios,
incluyendo el periodo terminado el 31 de diciembre de 2016, de acuerdo a regulaciones fiscales
vigentes.

De acuerdo a regulaciones fiscales vigentes, las compafias incorporadas en Panama estan exentas del
pago del impuesto sobre la renta por las ganancias provenientes de fuentes extranjeras. También, estan
exentos del pago de impuesto sobre la renta los intereses ganados sobre depdsitos a plazo en bancos
locales, de titulos de deuda del Gobierno de Panama y de las inversiones en valores listados con la
Comision Nacional de Valores y negociados en la Bolsa de Valores de Panama.

La Ley No.8 de 15 de marzo de 2010, introduce la modalidad de tributacién presunta del Impuesto sobre
la Renta (ISR), obligando a toda persona juridica que devengue ingresos en exceso a un millén
quinientos mil balboas (B/.1,500,000) a determinar como base imponible de dicho impuesto, la suma
que resulte mayor entre: (a) la renta neta gravable calculada por el método ordinario establecido en el
Cddigo Fiscal y (b) la renta neta gravable que resulte de aplicar, al total de ingresos gravables, del cuatro
punto sesenta y siete por ciento (4.67%).

Las personas juridicas que incurran en pérdidas por razén del impuesto calculado bajo el método
presunto o que, por razon de la aplicacion de dicho método presunto, su tasa efectiva exceda las tarifas
del impuesto aplicables a su renta neta gravable bajo el método ordinario para el periodo fiscal de que
se trate, podran solicitar a la Direccién General de Ingresos que les autorice el calculo del impuesto bajo
el método ordinario de calculo.

De acuerdo a la legislacion fiscal vigente, la tasa impositiva para 2016 es de 25% (2015: 25%). La
administracion hizo sus estimaciones de impuesto sobre la renta utilizando esta tasa.

-12 -



Top & Selected Properties, S.A.

Notas a los estados financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(En balboas)

10. Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros para el afio terminado el 31 de diciembre del 2016, fueron autorizados por la
Gerencia de la Compaiiia y aprobados para su emisiéon el 15 de junio de 2017.

* k k k kK
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